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Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun, Ronald
McDonald Hus Huddinge och Region Stockholm inom
kommundelen Flemingsberg

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Exploateringsavtal mellan Huddinge kommun, Ronald McDonald Hus Huddinge
och Region Stockholm f6r del av fastigheten Medicinaren 5 i kommundelen
Flemingsberg godkinns i enlighet med bilagt exploateringsavtal till
kommunstyrelsens forvaltnings tjdnsteutlatande daterat 2021-09-06

Sammanfattning

Kommunstyrelsens forvaltning fick den 17 juni 2020 i uppdrag av
kommunstyrelsen att prova dndring av detaljplan for del av fastigheten
Medicinaren 5.

Fastighetsdgare dr Region Stockholm. Exploator &r Ronald McDonald Hus
Huddinge och den part som ansékt om planbeskedet.

Patientboendet som drivs av Ronald McDonald Hus vid Alfred Nobels allé i
Flemingsberg avser att utoka sin verksamhet vilket aktualiserat ett behov av att
tillfora en tillbyggnad pé fastigheten. Den ténkta tillbyggnaden &r lokaliserad pa
prickad mark (mark dir byggnad inte far uppforas) enligt gdllande detaljplan. For
att mojliggora tillbyggnaden behdver planbestimmelser édndras vilket dr avsikten
med plandndringen.

Planomradet &r i 6versiktsplanen utpekat som del av en regional stadskirna och
primart utbyggnadsomrade. Planforslaget med tillhdrande forslag till
exploateringsavtal bedoms dverensstimma med intentionerna i dversiktsplanen.

Detaljplanedndringen syftar till att justera lokaliseringen pa byggrétten i gdllande
detaljplan for att mojliggora planerad tillbyggnad for patientboendet. Byggréttens
totala volym bibehalls enligt nu géllande detaljplans storlek.
Detaljplanedndringens inriktning och planbestimmelser bibehalls ocksa i enlighet
med nu géllande detaljplan. Planbestimmelse for patientboende adderas for att
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fortydliga patientboendets verksamhet som anvéndningsslag i omradet for
andringen.

Detaljplanen planeras enligt nuvarande tidplan vinna laga kraft 18 november
2021.

For att reglera genomforandet av detaljplanen har forslag till exploateringsavtal
uppréttats mellan Huddinge kommun, Ronald McDonald Hus Huddinge och
Region Stockholm. Avtalet reglerar bland annat betalningsskyldighet for
medfinansiering till Sparvédg syd om ca 31 200 kr, baserat pa ett antagande av
detaljplanen under ar 2021. Slutgiltigt erliggande av beloppet kan skilja sig
baserat pa antal kvm BTA medgivet i bygglov och justering av belopp i
forhallande till forandring 1 konsumentprisindex (KPI) fréan januari manad 2019
fram till dess att betalning sker.

Genomforande av detaljplanen innebér inga investeringskostnader av betydelse
for kommunen. Projektet innebér inte ett negativt exploateringsresultat av
betydelse for kommunen. Tillbyggnaden berdknas kunna tas 1 bruk under ar
2024/2025.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

P& del av Region Stockholms fastighet, Medicinaren 5 (se figur 1 nedan), i
Flemingsberg bedriver Ronald McDonald Hus Huddinge sin verksambhet.
Exploatoren Ronald McDonald Hus Huddinge har ett arrendeavtal med
fastighetsdgaren Region Stockholm som 16per under léng tid.

Patientboendet vid Alfred Nobels allé i Flemingsberg avser att utoka sin
verksamhet vilket aktualiserat ett behov av att genomfora en tillbyggnad. Den
tankta tillbyggnaden &r lokaliserad pd prickad mark (mark dir byggnad inte far
uppforas) enligt gidllande detaljplan. For att mojliggora tillbyggnaden behover
planbestimmelser dndras vilket dr avsikten med planéndringen.

Ett positivt planbesked (KS-2018/2141) har 1amnats av kommunstyrelsen den 6
mars 2019. Beslut om planuppdrag (KS-2020/611) och godkdnnande av
intentionsavtal (KS-2020/695) togs i kommunstyrelsen den 17 juni 2020. Projektet
finns med i kommunens plan for samhallsbyggnadsprojekt 2020-2023.

Planomrédet ar 1 6versiktsplanen utpekat som del av en regional stadskédrna och
primart utbyggnadsomrade. Planforslaget med tillhorande forslag till
exploateringsavtal bedoms Overensstimma med intentionerna i dversiktsplanen.

Detaljplaneéndringen syftar till att justera lokaliseringen pé byggritten i gillande
detaljplan for att mojliggora planerad tillbyggnad for patientboendet vid Alfred
Nobels all¢é. Byggrittens totala volym bibehélls enligt nu gillande detaljplans
storlek. Detaljplaneéndringens inriktning och planbestdmmelser bibehélls ocksa i
enlighet med nu géllande detaljplan. Planbestimmelse for patientboende adderas
for att fortydliga patientboendets verksamhet som anviandningsslag i omradet for
andringen.
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Detaljplanen planeras enligt nuvarande tidplan vinna laga kraft 18 november
2021.

GRANTORP

,
Figur 1, Orienteringsbild. Planomrddet dr schematiskt markerat med svart
streckad linje.

Intentionsavtalet tecknades som ett trepartsavtal mellan Huddinge kommun,
fastighetsdgaren Region Stockholm och exploatér Ronald McDonald Hus
Huddinge for att reglera forutsiattningarna infor detaljplanearbetet och kommande
exploateringsavtal. De viktigaste frdgorna 1 avtalet var:

- Exploatorens garantier som styrker bland annat att de har finansiella medel
att genomfora projektet.

- Exploatoren eller fastighetsdgaren ska ge bidrag for 6vergripande
allménna anldggningar om projektet innebér en utdkad byggritt.

- Exploatoren eller fastighetsdgaren ska betala medfinansiering for Sparvég
syd enligt kommunens riktlinjer.

Detaljplan

Omradet for detaljplanedndringen omfattar ungefar 3000 kvm och berér en
mindre del av fastigheten Medicinaren 5 som &r beldgen inom sjukhusomradet 1
Flemingsberg.

Tillbyggnaden planeras utmed den véstra gaveln av befintlig byggnad. Genom
detaljplanedndringen justeras byggréttens lokalisering utefter planerad
tillbyggnad. Dé byggritten endast justeras och inte utdkas bibehalls samma
tilldtna byggnadsarea.
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Andringen beddms inte generera nagon betydande dkning av trafik eller
transporter. Placeringen av den planerade tillbyggnaden gor det naturligt att
omradet soder om byggnaden mot Anatomiviagen kan anvéndas for in- och utfart
och for négra parkeringsplatser.

Omradet utsatts for visst buller fran vag- och spartrafik, i huvudsak alstras det fran
omgivande gator i omradet.

Detaljplanedndringen kan medfora en marginell skillnad avseende utdkat
dagvattenflode genom planerad tillbyggnad. Dagvatten fran bebyggelse och
parkeringsytor bor hanteras sa att inga fororeningar kommer ut i grundvattnet eller
vattendrag, vilket innebér att det samlas upp och renas fran till exempel olja innan
det avleds.

Detaljplanen redovisas i ett separat drende till kommunstyrelsen for godkdnnande.

Exploateringsavtal

Forslaget till exploateringsavtal ér ett trepartsavtal mellan Huddinge kommun,
fastighetsidgaren Region Stockholm och exploatéren Ronald McDonald Hus
Huddinge. Forslaget till exploateringsavtal reglerar exploatorens,
fastighetsidgarens och kommunens skyldigheter under genomforandet av
detaljplanen.

Avtalet omfattar ett antal garantier fran exploatoren. Syftet med paragrafen &r att
sdkerstélla att exploatoren har finansiella och resursméssiga forutséttningar att
genomfora den exploatering som foljer av exploateringsavtalet.

Av avtalet framgar det att exploateringen inom planomradet inte féranleder ndgon
utbyggnad av allménna anldggningar. Det framgdr ocksa att exploatdren inte ska
lamna nagot bidrag for overgripande allménna anldggningar da byggritten som
medgivits 1 detaljplaneéndringen endast justerats avseende lokalisering och inte
utokats 1 storlek.

Avtalet reglerar ocksd medfinansieringsersittning for Sparvag syd.
Medfinansieringsersittningen baseras pa en ersittning om 50 kr per kvm BTA for
special- och vardboende som tillfors fastigheten utdver idag redan nyttjad
byggritt. Underlag for planerad tillford BTA kommer bildggas
exploateringsavtalet.

Det aligger berord part som sokt bygglov av exploatoren eller fastighetsdgaren att
inom en ménad efter erhdllet bygglov, skriftligen redovisa for kommunen antalet
kvm BTA medgivet i bygglovet.

Berord part av exploatoren eller fastighetsdgaren ska ersitta kommunen for
mellanskillnaden 1 det fall antalet kvm BTA medgivet i bygglov 6verstiger nu
planerad BTA.

Att basera medfinansieringsersittningen pa tillford BTA har ansetts motiverat och
skéligt da arrendatorn/exploatoren inte har for avsikt att nyttja detaljplanens fulla
byggritt och heller inte kan paverka byggrittens storlek utan fastighetségarens
godkinnande.
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Exploatoren ska i enlighet med tidigare tecknat intentionsavtal miljoklassa
projektet enligt certifieringssystemet Miljobyggnad. Exploatoren ska striava efter
att minst uppfylla kraven for certifieringsnivan Brons for projektet.

Del av parkeringsbehovet for bil forlédggs utifran rddande parkeringsprogram
utanfor planomradet pa befintliga parkeringsytor i ndromradet. Ett antal
parkeringsplatser forlaggs inom planomradet ut med Anatomivégen. I forsta hand
ska dessa parkeringsplatser vara anpassade for personalparkering och parkering
for rorelsehindrade.

Dagvatten ska enligt Dagvattenstrategi for Huddinge kommun (2013), dér sa ar
mojligt, 1 forsta hand infiltreras och i andra hand férdrdjas inom fastigheten innan
det leds till recipient.

I 6vrigt innehéller avtalet sedvanliga villkor. Exploatéren Ronald McDonald Hus
Huddinge och fastighetsdgaren Region Stockholm har underhand godként
avtalsforslaget och ett underskrivet avtal avses foreligga vid kommunstyrelsens
sammantride.

Ekonomi

Det forekommer ingen forsédljning av mark i projektet. Projektet innebér heller
inget anldggande av allmén platsmark. Kommunens driftkostnader for
exploateringsomrédet bedoms fortsatt vara obefintliga. De plankostnader som
planarbetet medfor debiteras exploatdren manadsvis i efterskott enligt uppréttat
plankostnadsavtal.

Detaljplaneéndringen innebér att kommunen har rétt till
medfinansieringsersittning for Sparvig syd om ca 31 200 kr, baserat pa ett
antagande av detaljplan under ar 2021. Slutgiltigt erliggande av beloppet kan
skilja sig baserat pd antal kvm BTA medgivet i bygglov och justering av belopp 1
forhallande till forandring i konsumentprisindex (KPI) fran januari ménad 2019
fram till dess betalning sker. Medfinansieringserséttningen kommer inte att
tillfalla projektet utan foras vidare till projektet kopplat till Sparvég syd.

Projektnettot kommer inte att innebdra ett negativt resultat av betydelse for
kommunen nir medfinansieringserséttningen for Sparvag syd exkluderas ur
berdkningen.

En viss osdkerhet foreligger &nnu kring hur stora utgifterna och inkomsterna for
framtagande av detaljplan slutligen blir dd planprojektet &nnu inte &r avslutat. Se
tabell nedan, alla poster anges 1 tkr.
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Framtagande av detaljplan 2020 2021 2022 Senare Summa
Utgifter -205 -220 0 0 -425
Inkomster 56 369 0 0 425
Summa plankostnader -149 149 0 0 0
Exploateringsresultat 2020 2021 2022 Senare Summa
Utgifter -11 -1 - - -12
Inkomster - - = - 0
Summa exploatering - - - - 0
Kommunal investering 2020 2021 2022 Senare Summa
Utgifter - - - - 0
Inkomster - - - - 0
Summa investering - - - - 0
Arlig paverkan -160 148 0 0 -12
Totalt exploateringsresultat -12
Total investering 0
PROJEKTNETTO -12
Medfinansieringserséttning 0 31 0 0 31

Tidsplan

Om detaljplanen antas och exploateringsavtalet godkidnns i kommunstyrelsen och
dérefter vinner laga kraft under ar 2021 berdknas utbyggnaden av patientboendet
pabdrjas under ar 2024. Tillbyggnaden berdknas kunna vara i bruk under ar
2024/2025.

Forvaltningens synpunkter

Kommunstyrelsens forvaltning goér bedomningen att det uppréttade forslaget till
exploateringsavtal med Ronald McDonald Hus Huddinge och Region Stockholm
ger goda forutsédttningar for genomforandet av detaljplanen for del av Medicinaren
5. Projektet mojliggdr byggnation av en tillbyggnad om ca 1040 kvm BTA for
patientboende med nya lagenhetsenheter av tillfallig uppehéllskaraktér.
Forvaltningen foreslar att exploateringsavtalet godkénns.
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Avvaganden avseende hallbarhet

Detaljplaneéndringen har anpassats och avgréansats for att minska negativ
paverkan pa miljo och hilsa. Viss gréisyta tas i ansprak men den befintliga
tridgdrdsmiljon kan besparas 1 hog utstrackning och garden kan ramas in for en dn
mer trygg miljo att vistas i.

I exploateringsavtalet finns ett avsnitt om miljoanpassat byggande i syfte att
frimja att planerad bebyggelse utfors pa ett ekologiskt hallbart sétt och med
minsta mdjliga miljopaverkan. Exploatdren ska folja en checklista kring val,
metoder och arbetssitt avseende projektets paverkan pd miljon.

Avvaganden utifran barnkonventionen

Den planerade tillbyggnaden péverkar framst de barn och ungdomar som vistas
tillfalligt pd patientboendet. Det finns goda forutséttningar for lek och rekreation
invid huset och detta kan rent av forbéttras med den planerade tillbyggnaden som
ramar in garden vilket skulle kunna generera storre trygghet med en dn mer lugn
och trygg miljo att vistas i. Den planerade tillbyggnaden skapar ocksé en
avskdrmning mot Anatomivégen.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser
Detaljplanen innebir inga juridiska konsekvenser for kommunen. Arbetet med att
ta fram detaljplanedndringen berdknas inte resultera i ndgra betydande kostnader

for kommunen. Kommunen kommer att f4 medfinansieringsersittning om ca
31200 kr ar 2021 for Sparvag syd.

Camilla Bro Heléne Hill
Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
Bilagor

Exploateringsavtal for del av Medicinaren 5 mellan Huddinge kommun, Ronald
McDonald Hus Huddinge och Region Stockholm

Beslutet ska skickas till

Ronald McDonald Hus Huddinge och Region Stockholm
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